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Bemeerkninger til hgring vedrgrende lovforslag om a&ndring af sommer-
husloven

EjendomDanmark takker for muligheden for at give bemaerkninger til Plan- og Landdistrikts-
styrelsen hgring vedrgrende lovforslaget om andring af sommerhusloven.

Overordnede bemaerkninger

EjendomDanmark bakker op om regeringens initiativ til at styrke tilsynet med korttidsudlej-
ning og skabe bedre muligheder for at gribe ind over for ulovlig udlejning og sakaldte skygge-
hoteller. Det er vigtigt, at der saettes ind over for den korttidsudlejning, der sker i strid med
de geeldende regler, og at myndighederne far de ngdvendige redskaber til at sikre en effektiv
handhavelse.

Helarsboliger skal som udgangspunkt anvendes til heldrsbeboelse. Nar boliger i stedet anven-
des til systematisk korttidsudlejning, risikerer det at laegge yderligere pres pa boligmarkedet
og reducere antallet af boliger, der er til radighed for almindelig beboelse. Samtidig kan om-
fattende korttidsudlejning skabe gener og utryghed for de gvrige beboere i ejendommene,
der oplever en gget udskiftning af personer i opgangene.

EjendomDanmark ser derfor positivt pa lovforslagets initiativer om gget kontrol, skeerpede
bgder og bedre muligheder for at gribe ind over for ulovlig annoncering og udlejning.

Lovforslaget overser vaesentlig problematik

Det er imidlertid afggrende, at indsatsen ikke alene fokuserer pa de tilfaelde, hvor de lovbe-
stemte udlejningsgraenser overskrides, eller hvor der drives egentlige skyggehoteller. En vee-
sentlig del af omfanget af korttidsudlejning, er ogsa den korttidsudlejning, der finder sted
uden ejendomsejerens samtykke eller i strid med boligforeningers vedtaegter fx hvis en leje-
bolig uberettiget fremlejes af en lejer. Her kan udlejningen vaere uberettiget allerede fra fgr-
ste dag, uanset om der er tale om fa eller mange udlejningsdage. Ejendomsejere og boligfor-
eninger oplever samtidig betydelige udfordringer med at opdage og dokumentere denne
form for udlejning, hvilket ggr det vanskeligt at handhaeve de eksisterende regler.
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EjendomDanmark opfordrer derfor til, at lovforslaget ogsa fglges op af initiativer, der styrker
ejendomsejeres og boligforeningers muligheder for at gribe ind over for uberettiget korttids-
udlejning. Udlejningsplatformene, der formidler korttidsudlejningen, bgr paleegges et stgrre
ansvar for at sikre gennemsigtighed og bedre adgang til oplysninger om udlejningsaktiviteter.
Danmark bgr ggr brug af de muligheder som EU regler giver for at sikre en registreringspligt,
sa korttidsudlejningsplatfore skal oplyse adresser og ejerforhold til relevante myndigheder,
ligesom ejerforhold ogsa bgr fremga af platformen. Det vil give myndighederne og de reelle
ejere muligheder for at handle pa ulovlig kortidsudlejning. En effektiv indsats forudsaetter
desuden, at reglerne ikke alene skaerpes, men ogsa kan handhaeves i praksis.

Nedenfor er anfgrt EjendomDanmarks bemaerkninger til de enkelte bestemmelser i udkastet
til lovforslaget.

Myndighederne skal kunne indhente de ngdvendige oplysninger

Et effektivt tilsyn forudsaetter, at myndighederne har adgang til oplysninger, der kan af-
daekke, hvordan en bolig faktisk anvendes. Derfor bgr oplysningspligten veere tilstraekkeligt
klart afgraenset til ogsa at omfatte ejerens eller brugerens egen anvendelse af boligen

Lovforslagets § 10 a, stk. 9

| lovforslagets § 10 a, stk. 9, gives tilsynsmyndigheden hjemmel til at bede om oplysninger
om “ejerens eller brugerens udlejning eller fremleje”.

Anvendelsen af udtrykket "brugeren” ma antages ogsa at omfatte lejere af boliger. Ejendom-
Danmark finder dog, at bestemmelsens formulering efterlader usikkerhed om, hvilke oplys-
ninger tilsynsmyndigheden kan kraeve udleveret.

Pa side 17 i bemaerkningerne til lovforslaget har Plan- og Landdistriktsstyrelsen om ejere og
brugeres oplysningspligt bl.a. anfgrt, at "Det vil bl.a. kunne dreje sig om oplysninger om [...]
perioder hvor ejendommen har veeret forbeholdt ejerens eller brugerens eget brug”.

Efter EjendomDanmarks vurdering er det tvivisomt, om den valgte formulering i lovforslagets
§ 10 a, stk. 9, giver tilsynsmyndigheden hjemmel til at bede om oplysninger om ejerens eller
brugerens egen brug af boligen, idet pligten efter formuleringen er relateret til udlejnings-
eller fremlejeaktiviteter. Der kan muligvis ligge en overordnet hjemmel i, at der skal gives alle
oplysninger, som er ngdvendige for gennemfgrelsen af tilsynet, men efter EjendomDanmarks
opfattelse vil der vaere en vis usikkerhed om raekkevidden af hjemlen.

EjendomDanmark vil derfor foresla, at det praeciseres, at der ogsa kan kraeves oplysninger
om en ejers, en brugers og en lejers egen brug af boligen.

Ejendomsejere skal have besked, nar der gribes ind over for ulovlig annoncering
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Ejendomsejere bgr ikke fgrst orienteres, nar en overtraedelse er endeligt konstateret. Oplys-
ninger om ulovlig annoncering kan ogsa veere afggrende for, at ejendomsejeren kan under-
sgge forholdet og handhaeve reglerne.

Lovforslagets § 10 a, stk. 12

EjendomDanmark finder det meget positivt, at der indfgres en pligt for tilsynsmyndigheden
til at orientere ejere af fast eiendom om en brugers eventuelle overtradelse af sommerhus-
lovens § 1 og § 5. Udlejere har betydelige problemer med at Igfte bevisbyrden i sager om op-
haevelse eller andre sanktioner imod lejeres manglende overholdelse af regler om fremleje
og regler om deres benyttelse af boliger. Det vil derfor vaere en stor hjaelp, at tilsynsmyndig-
hederne nu bliver forpligtet til at orientere ejerne af de bergrte ejendomme.

Det fremgar dog af den foreslaede § 10 a, stk. 12, at orienteringspligten for tilsynsmyndighe-
den kun gaelder, nar der er konstateret overtraedelser af sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, §
1, stk. 4, og § 5.

Der er saledes ikke foreslaet regler om, at tilsynsmyndigheden skal orientere ejeren af en fast
ejendom, hvis tilsynsmyndigheden i henhold til den foreslaede § 10 a, stk. 11, har givet en
udbyder af formidlingstjenester pabud om at fjerne annoncer m.v., som har relation til eje-
rens ejendom.

Det vil vaere af stor betydning for udlejerne, hvis de bliver orienteret om, at der er foregaet
annoncering om boliger i deres ejendom samt om, at tilsynsmyndigheden har fundet grund-
lag for at pabyde en udbyder af en formidlingstjeneste om at bringe annonceringen til ophgr.
Oplysninger om annoncering kan have vaesentlig betydning for ejendomsejernes muligheder
for at dokumentere uberettiget korttidsudlejning. Det geelder ogsa i tilfaelde, hvor der endnu
ikke er dokumentation for, at udlejningen faktisk har fundet sted. En orientering fra tilsyns-
myndigheden vil derfor kunne styrke ejendomsejernes muligheder for at undersgge forhol-
det og om ngdvendigt gribe ind.

EjendomDanmark foreslar derfor, at lovforslagets § 10 a, stk. 12, udvides saledes, at der ogsa
er orienteringspligt for tilsynsmyndigheden, nar tilsynsmyndigheden pabyder en udbyder af
en formidlingstjeneste at fjerne annoncer, der har relation til en konkret fast ejendom.

Behov for en bredere indsats mod uberettiget korttidsudlejning

EjendomDanmark anerkender vigtigheden af de initiativer, som tages med i fremsaettelsen af
lovforslaget om a&ndring af sommerhusloven.

Efter EjendomDanmarks opfattelse er der dog behov for yderligere tiltag, hvis man effektivt
skal forhindre den tiltagende korttidsudlejning og sikre, at boliger anvendes til almindelig be-
boelse.
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Lovforslaget om aendring af sommerhusloven retter sig primaert imod udlejning ud over 1 ar,
jf. § 1, stk. 1, nr. 1, og udlejning i strid med de gaeldende begransninger pa 30 dage, 70 dage
eller 100 dage, jf. § 5 og 6.

Omkring 70 % af boligmassen i Kgbenhavn bestar af lejeboliger, almene boliger og andelsbo-
liger. For lejeboliger og almene boliger er korttidsudlejning ikke tilladt uden samtykke fra ud-
lejer. | de fleste andelsboligforeninger er korttidsudlejning ligeledes forbudt - eller yderst be-
graenset - efter vedteaegterne. Derudover ser vi ogsa, at ejerforeninger vedtager begraensning
i korttidsudlejning til 30 dage arligt med hjemmel i normalvedtaegtens bestemmelse.

EjendomDanmark finder, at lovforslaget med fordel kan suppleres med initiativer, der ogsa
adresserer den korttidsudlejning, som er uberettiget allerede fra fgrste dag. Selvom lov-
forslaget styrker kontrollen med overskridelser af de lovbestemte udlejningsgraenser og er-
hvervsmaessig korttidsudlejning, er der fortsat behov for at styrke ejendomsejeres og bolig-
foreningers muligheder for at handhaeve de regler og aftaler, der gaelder for den enkelte bo-
lig.

Ejendomsbranchen — udlejere og ejendomsadministratorer samt andelsboligforeninger, ejer-
foreninger — har meget betydelige udfordringer med uberettiget udlejning af boliger, hvor
udlejningerne helt grundleeggende er uberettigede, uanset om det sker for perioder pa min-
dre end 30 dage eller mere end 30 dage eller endnu leengere.

Det er ejendomsbranchens erfaring, at lejere i udlejningsejendomme i betydeligt omfang fo-
retager udlejning af deres boliger i strid med lejelovens regler om fremleje, og uden at udle-
jerne orienteres om udlejningen. Tilsvarende er det ejendomsbranchens opfattelse, at an-
delshavere og ejerlejlighedsejere i betydeligt omfang foretager udlejning af deres boliger i
strid med vedtaegtsbestemmelser om pligt for andelshaveren eller ejeren til at anvende boli-
gen til egen beboelse.

Savel udlejere som foreninger har selvfglgelig efter den nugaeldende lovgivning mulighed for
at gribe ind overfor de lejere og foreningsmedlemmer, som forestar sadanne aktiviteter. Det
er dog udlejerne og foreningerne, der har bevisbyrden for, at der foregar ulovlig udlejning,
hvis der skal gennemfgres sanktioner overfor de ansvarlige personer.

Det betyder, at udlejere og foreninger ma anvende betydelige ressourcer pa at sikre sig doku-
mentation for, at der sker uberettiget udlejning af boliger i de relevante ejendomme samt
dokumentation for den naermere karakter af udlejningsaktiviteterne.

Det kreever typisk betydelige udgifter for overhovedet at na til at have et forsvarligt grundlag
for at indlede en sag, og udgifterne vil blive markant forgget, hvis det matte ende med, at en
sag bliver tabt. Disse omstandigheder kan givetvis fgre til, at nogle udlejere og foreninger
ganske enkelt ikke formar at tage initiativ til at sanktionere uberettiget udlejning eller ikke
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finder det forsvarligt at tage initiativ til det pa grund af risikoen for sagsudfaldet og st@rrelsen
af omkostninger.

Platformene skal tage et stgrre ansvar

Udlejningsplatformene spiller en central rolle i formidlingen af korttidsudlejning og ligger
samtidig inde med oplysninger, som ejendomsejere og boligforeninger ofte har vanskeligt
ved at fa adgang til. EiendomDanmark finder derfor, at platformene bgr palaegges et stgrre
ansvar for at sikre gennemsigtighed og medvirke til, at uberettiget udlejning kan opdages og
bringes til ophgr, sa ejendomsejere og boligforeninger far bedre mulighed for at opdage og
dokumentere uberettiget udlejning.

EjendomDanmark anbefaler derfor, at udbydere af formidlingstjenester forpligtes til at:

— Oplyse den preecise adresse pa den bolig, der annonceres til udlejning.

— Oplyse navnet pa den person eller det selskab, der stiller boligen til radighed.

— Kontrollere, at den person, der annoncerer boligen, har ret til at udleje den.

— Besvare forespgrgsler fra ejendomsejere og boligforeninger om, hvorvidt der for-
midles udlejning af boliger i deres ejendomme.

— Give ejendomsejere og boligforeninger adgang til relevante oplysninger om udlej-
ning af boliger i deres ejendomme.

Det vil give ejendomsejere og boligforeninger et bedre grundlag for at identificere uberetti-
get korttidsudlejning og vurdere, om der er behov for at gribe ind.

EjendomDanmark vil derfor opfordre til, at Plan- og Landdistriktsstyrelsen — eller en anden
relevant myndighed — tager initiativ til ogsa at gennemfgre naermere regler for udbydere af
formidlingstjenester om de ovenfor anfgrte krav.

| EjendomDanmark haber vi, at disse bemaerkninger kan bista Plan- og Landdistriktsstyrelsen i
det videre arbejde, og EjendomDanmark star naturligvis til radighed ved opfglgende spgrgs-
mal.

Med venlig hilsen

Peter James Stark
Direktgr for Politik, Kommunikation og Analyse, EjendomDanmark



